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Werkpakket 3 werkt rond 6 types transformaties in de open ruimte ten gevolge van 
verstedelijking (zie Focusnota WP3, maart 2008; tussentijdse rapporten, maart en 
november 2009). In de Focusnota werd een werkwijze op drie verschillende 
schaalniveaus (micro – meso – macro) voorgesteld. Deze wordt hier vertaald naar 
een stappenplan (Figuur 1), waarbij elke stap een eigen methodologie en 
(sub)onderzoeksvraag heeft. 
Het onderzoek probeert de transformaties in kaart te brengen en te begrijpen naar 
inhoud (waar doet deze transformatie zich voor en wat houd deze in? – STAP 1), 
oorzaak, randvoorwaarden en aantrekkingsfactoren (waarom doet deze 
transformatie zich hier voor? – STAP 2), en impact of resultaat (welk soort open 
ruimte creëren deze transformaties – STAP 3). Als synthese worden deze 
bevindingen – de relatie tussen transformaties en dynamieken – geëxtrapoleerd 
naar een typologie op macroschaal (STAP 4).1 
 
 






                                                     
1 Voor een overzicht van het reeds geleverde werk binnen het case-
onderzoek en de timing voor het verdere onderzoek, zie p. 19. 
De situering van de verschillende transformaties, die het uitgangspunt vormen van 
dit onderzoek, worden gesynthetiseerd weergegeven in Figuur 2. De 
transformaties markeren de overgang naar een ander type open ruimte. Per 
casegemeente kan een dergelijk schema verder aangevuld worden naargelang de 
specifieke situatie, waarbij de mate van voorkomen van elke transformatie en de 
specifieke kenmerken van de open ruimte opgehangen worden aan respectievelijk 






















In dit rapport worden de methodologie van de transformaties “geleidelijke 
bebouwing” en “economische dynamieken”, en de bijhorende resultaten voor twee 
casegemeenten (Lebbeke en Keerbergen) besproken. 
Voor het onderzoeken van de geleidelijke bebouwing baseren we ons op een 
kaartenreeks, beginnend bij de “de Ferraris”-kaart (18de eeuw) en eindigend bij de 
toestand in 2009. Op basis hiervan worden tijdsintervalkaarten en tijsdieptekaarten 
opgemaakt, die respectievelijk de bebouwde toestand van twee opeenvolgende en 
alle tijdsmomenten synthetiseren. Zo kunnen we aflezen waar en op welk moment 
er bijgebouwd wordt en volgens welke patronen dat gebeurt. 
De economische dynamieken worden in beeld gebracht aan de hand van de 
VKBO-database. Hiervan worden enkel de actieve vestigingsadressen 
weerhouden buiten de kern. Deze worden dan op basis van hun NACEbel-codes, 
activiteit in de Gouden Gids en naam ingedeeld in categorieën. Ook hun 
oprichtingsdatum wordt meegenomen. Zo krijgen we een zicht op het aantal 
ondernemingen in de open ruimte en hun activiteiten, hun locatie en hoe lang ze er 
reeds gevestigd zijn. 
Beleidsrelevantie 
Het onderzoek brengt een aantal recente dynamieken en transformaties in de open 
ruimte in beeld. Niet enkel worden de transformaties kwalitatief besproken naar 
aantrekkingsfactoren, randvoorwaarden, drijvende krachten en impact, maar ook 
worden ze kwantitatief in beeld gebracht aan de hand van een uitgebreid 
caseonderzoek dat geëxtrapoleerd wordt naar een typologie op schaal van 
Vlaanderen. Op die manier levert het onderzoek een gedifferentieerd beeld van de 
open ruimte op. Deze inzichten kunnen onder meer worden gebruikt om een 





Dit document geeft een korte samenvatting van de stand van zaken binnen het 
werkpakket Verstedelijking (WP3) van het Steunpunt Ruimte en Wonen. 
In 2010 gebeurde een personeelswissel; vanaf half november nam Barbara 
Tempels het werk van Thomas Verbeek over. Zij werkt nu voltijds (100%). 
Dit rapport bestaat uit drie delen: 
• Kader: hierin wordt de aanpak, methodologie en verwachte resultaten voor het 





• Case-onderzoek: transformaties: geeft de voortgang binnen het case-
onderzoek weer; het kaartmateriaal voor dit deel bevindt zich in de bijlage 
1. Kadering 
2. Methode 
a. Geleidelijke bebouwing 
b. Economische dynamieken 
3. Resultaten 
a. Geleidelijke bebouwing 
b. Economische dynamieken 
4. Verdere onderzoek 
a. Residentialisering 





Voor een overzicht van het geleverde werk en het verdere verloop van het 
onderzoek, verwijzen we naar p. 19 (4.c. Timing). 
  
Kader 
Het onderzoek van het werkpakket 3, met als thema verstedelijking van de open 
ruimte, vertrekt vanuit 6 fenomenen (transformaties). Zoals aangegeven in de 
Focusnota WP3 (maart 2008) en tussentijdse rapporten (maart en november 
2009), probeert het onderzoek deze te begrijpen naar inhoud (wat houdt deze 
transformatie in?), oorzaak, randvoorwaarden en aantrekkingsfactoren (waarom 
doet deze transformatie zich hier voor?), en impact of resultaat (welk soort ruimte 
creëert deze transformatie). Deze vragen worden vertaald naar vier verschillende 
stappen die voortbouwen op elkaar. Elke stap heeft een eigen (sub)doel en 
methodologie. Als synthese worden deze bevindingen - de relatie tussen 
transformaties en dynamieken - geëxtrapoleerd naar de schaal van Vlaanderen. 
 
1. Transformaties 
In de eerste stap wordt het fenomeen an sich onderzocht. Hoe manifesteert het 
fenomeen zich? Waar doet het zich voor (ruimtelijke spreiding) en in welke mate 
(kwantitatief)? De onderzochte transformaties worden dus in beeld gebracht. 
De zes transformaties (geleidelijke bebouwing, domesticering2, residentialisering, 
economische dynamieken, grootschalige activiteiten en publiek gebruik in de open 
ruimte) worden onderzocht aan de hand van caseonderzoek in negen gemeenten 
(Nevele, Boutersem, Brakel, Kasterlee, Keerbergen, Lebbeke, Kontich, Lendelede, 
Veurne).3 Hiervoor wordt een vaste methodiek gevolgd zodat de resultaten 
vergelijkbaar zijn. Deze methodiek ligt grotendeels vast en een deel van het 
6 
                                                     
2 Voorheen heette deze transformatie “privaat gebruik”. Deze transformatie 
gaat echter niet over het eigenaarschap, zoals de term “privaat” doet 
vermoeden, maar eerder over het inlijven van de open ruimte in de 
huislijke sfeer. Daarom wordt ervoor gekozen om de transformatie 
voortaan “domesticering” van de open ruimte te noemen. 
3 Zie ook “Tussentijds rapport case-onderzoek: publiek en privaat gebruik 
van de Vlaamse open ruimte”, november 2009 
caseonderzoek is ook reeds afgerond (voor meer informatie hierover verwijzen we 
naar p.19). 
Als conclusie van deze stap wordt een eerste indicatie gegeven van wat de 
mogelijke invloedsfactoren of oorzaken van de transformatie zouden kunnen zijn. 
Deze vallen uiteen in algemene bevindingen, die “generisch” zijn voor de 
transformatie en ongeacht de locatie van toepassing zijn, en eventuele “specifieke” 
aantrekkingsfactoren, die uniek zijn voor de locatie, waar verder op ingegaan wordt 
in stap twee. 
2. Dynamieken 
Als volgende stap worden de verschillende transformaties per gemeente bekeken 
en vergeleken. De onderlinge relaties tussen de verschillende transformaties 
worden onderzocht en gerelateerd aan de dynamieken van de specifieke locatie. 
Door de context te onderzoeken, proberen we de voorwaarden en de drijvende 
krachten achter de verschillende transformaties bloot te leggen. 
Deze aantrekkingsfactoren kunnen we onderverdelen in: 
1. “generische” aantrekkingsfactoren: de algemene programmatische 
noden die deels blootgelegd werden in stap één 
2. plaatsgebonden factoren: de lokale verschillen 
3. tijdsgebonden factoren: socio-economische, demografische, … 
processen en evoluties 
De combinatie van deze factoren, geeft ons de “specifieke” aantrekkingsfactoren, 







                                                     
Deze stap valt uiteen in literatuurstudie, verdere interpretatie van de gebundelde 
resultaten van stap één (diepteonderzoek) en het eventueel in kaart brengen van 
een aantal invloeds- of aantrekkingsfactoren. Voor elke locatie (of elk type locatie) 
kan dan een schema zoals bovenstaand opgemaakt worden, waarbij de mate van 
voorkomen van elke transformatie en de achterliggende dynamieken kunnen 
opgehangen worden aan de verticale pijlen, die de transformatie van de open 
ruimte markeren. 
In dit deel worden dus de drijvende krachten of “specifieke” aantrekkingsfactoren 
die achter het gedifferentieerde beeld van de transformaties uit stap één zitten 
blootgelegd. 
3. Impact 
De derde stap synthetiseert de impact van de transformaties op de open ruimte. 
Hier wordt met andere woorden kort de balans opgemaakt van de huidige open 
ruimte. De impact van verstedelijking op de open ruimte (beperkt tot de zes 
besproken transformaties), samenhangend met de verschillende types open ruimte 
en mate waarin verstedelijking voorkomt, wordt onderzocht. 
Dit is een beschrijvend deel dat steunt op de bevindingen van stap één en stap 
twee. Het biedt een antwoord op de vraag “wat is open ruimte nu?”. 
4. Typologie 
Als eindpunt van het onderzoek worden de voorgaande bevindingen op micro- en 
mesoschaal geëxtrapoleerd naar een macroschaal. De relatie tussen de 
verschillende transformaties en de dynamieken die werden blootgelegd in stap 
twee vormen het uitgangspunt voor het opstellen van een typologie van de open 
ruimte wat betreft de verstedelijkingstransformaties. 
Hierbij baseren we ons op bestaande karakteriserings- en structuurkaarten, die 
een karakterisering geven van de ruimte, zoals de verwevingskaart4, op basis 
waarvan ook de verschillende casegebieden gekozen werden. Deze kaarten 
verenigen immers informatie over types gebieden enerzijds en maatschappelijke 
fenomenen anderzijds. Door overeenkomsten te traceren tussen de in stap twee 
gedefinieerde dynamieken en de bestaande structuurkaarten, kunnen we de 
bevindingen van het caseonderzoek vertalen naar een groter gebied. 
  
4 Uit de studie “Diversiteit in vormen en voorkomen van verweving in 
Vlaanderen” (AMRP – Technum), oktober 2007  
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Case-onderzoek: transformaties 
1. Kadering 
In voorgaand tussentijds rapport5 werden twee transformaties (domesticering en 
publiek gebruik) uitgewerkt en onderzocht voor zes casegemeenten (Nevele, 
Brakel, Kasterlee, Keerbergen, Lebbeke, Kontich). In dit voortgangsrapport wordt 
de methodologie van twee andere transformaties (geleidelijke bebouwing en 
economische dynamieken) besproken, alsook de resultaten voor twee 
casegemeenten (Keerbergen, Lebbeke).6 
2. Methode 
 a. Geleidelijke bebouwing 
“Er wordt in Vlaanderen nog steeds volop bijgebouwd. De toename van de 
bebouwing heeft een belangrijke impact op het nederzettingspatroon en de 
resterende open ruimte. Hoe wordt er eigenlijk bijgebouwd en wat is de impact 
ervan op de open ruimte? Waar komt de bebouwing terecht en volgens welke 
patronen? De verschillende bebouwingtypologieën stellen elk specifieke ruimtelijke 
eisen en hebben een andere impact op de open ruimte. Ook deze facetten worden 
onderzocht.” 7 
De geleidelijke bebouwing wordt in beeld gebracht aan de hand van een reeks 
historische kaarten, eindigend met de meest recente toestand. De bronkaarten 
die hiervoor gebruikt worden zijn: 
− Kabinetskaart (J. de Ferraris), 1770-1778 
− Topografische kaart van België (Militair Cartografisch Instituut), 1910-1950 
− Topografische kaart van België (Nationaal Geografisch Instituut), ca. jaren ‘70 
− Topografische kaart van België (Nationaal Geografisch Instituut), ca. jaren ‘90 
− Kadasterkaart, 2009 
Deze kaarten werden gekozen omdat ze gebiedsdekkend opgesteld werden, en 
dus beschikbaar zijn voor alle casegemeenten. Daarnaast representeren ze 
telkens ook een betekenisvol tijdsinterval. 
Uit elke kaart wordt aan de hand van een beeldverwerkingsprogramma manueel 
de bebouwing uitgefilterd. Op die manier bekomen we voor elke periode een kaart 
van de bebouwing van het onderzochte gebied. Deze informatie over de ruimtelijke 
situering van de bebouwing in verschillende tijdsperiodes kan dan op verschillende 
manieren verwerkt en gecombineerd worden. 
Historische bebouwingskaarten 
Deze kaart geeft de bebouwing in een bepaalde tijdsperiode weer, aangevuld met 
een morfologische interpretatie van het bebouwingpatroon. Deze biedt 
ondersteuning bij het lezen van de zuivere bebouwingskaart. De morfologie wordt 
gedefinieerd aan de hand van de “patronen” kern, lint en korrel, voortgaand op 
voorgaand indicatorenonderzoek binnen dit Werkpakket. 
Deze morfologische interpretatie is retrospectief, in die zin dat ze uitgaat van het 
huidige morfologische patroon en dit retraceert naar de verschillende historische 
5 “Tussentijds rapport case-onderzoek: publiek en privaat gebruik van de 
Vlaamse open ruimte”, november 2009 
6 voor een overzicht, zie pagina15. 
7 “Focusnota WP3: Onderzoeksvoorstellen voor het Steunpunt 
Ruimte&Wonen”, maart 2008 
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periodes. Praktisch komt dit er bijvoorbeeld op neer dat de huidige kern op de 
historische kaarten niet verder onderzocht of gedetailleerd wordt; dit omdat de 
kerngebieden geen onderdeel uitmaken van het onderzochte gebied, met name de 
open ruimte. 
Tijdsintervalkaarten/Evolutiekaarten 
De evolutiekaart vergelijkt telkens twee opeenvolgende tijdsperiodes. Aan de hand 
van deze kaart kan de evolutie stapsgewijs besproken worden. Hierbij bestaat de 
mogelijkheid om de waargenomen tendens te relateren aan historische evoluties, 
zoals bijvoorbeeld het aanleggen van de buurtspoorwegen in de tweede helft van 
de negentiende eeuw of het ontstaan van verkavelingen vanaf de jaren zeventig. 
Zo kan het “waarom” van het bestaande bebouwingpatroon historisch verklaard 
worden. Deze kaart is dus een aanzet voor het blootleggen van de achterliggende 
dynamieken (zie “stap 2”, p. 7). 
Tijdsdieptekaart 
De tijdsdieptekaart synthetiseert alle informatie van de verschillende tijdslagen. 
Deze kaart geeft overzichtelijk weer hoe ver de huidige bebouwing teruggaat in de 
tijd, met andere woorden de tijdsdiepte van de bebouwing. Deze kaart kan zowel 
opgemaakt worden voor de reële bebouwing, als de vereenvoudigde morfologie. 
 b. Economische dynamieken 
 “Sommige transformaties lijken onzichtbaar. Hoewel er morfologisch niets 
verandert hebben interne transformaties een grote impact op het gebruik en de 
betekenis van  de ruimte. Een voorbeeld hiervan zijn interne functiewijzigingen. 
Zoals het omzetten van landbouwzetels tot woningen of andere bedrijfszetels, het 
starten van een bedrijfje in de eigen woning, kantoren of boerderij. Dit zijn in 
hoofdzaak transformaties die, door hun zeer kleine schaal, enkel een impact 
hebben op de omliggende ruimte als ze systematisch en frequent plaatsgrijpen. 
Vanaf welke ontwikkeling (kantelpunt) wordt hun impact op de open ruimte 
merkbaar?” 8 
Het weergeven van interne functieveranderingen is niet evident, aangezien er geen 
gecentraliseerde en volledige gegevens over functiewijzigingen bestaan. Het 
kwantitatief en ruimtelijk in beeld brengen van deze transformatie is dus praktisch 
niet haalbaar. 
Kwalitatief onderzoek is voor een dergelijke transformatie wel mogelijk, maar in 
deze stap, waar de transformaties in beeld gebracht worden, is dit nog niet aan de 
orde. Het is echter wel mogelijk dat dergelijk onderzoek opgenomen wordt in de 
tweede fase (dynamieken). 
Daarom werd ervoor gekozen om in deze onderzoeksfase de transformatie breder 
te definiëren als “economische dynamieken”. Hiermee wordt bedoeld het type 
(bedrijfs)activiteiten dat in de open ruimte plaatsvindt en de evoluties hierin. Voor 
het in beeld brengen van deze transformatie werden verschillende sporen 
onderzocht. 
Vergunningenregister 
Het vergunningenregister is de enige bron om functiewijzigingen op te sporen, 
omdat hiervoor in principe altijd een stedenbouwkundige vergunning nodig is. 
In realiteit wordt echter voor veel activiteitswijzigingen geen vergunning 
aangevraagd, vanwege de strikte voorwaarden die gesteld worden en de 
8 “Focusnota WP3: Onderzoeksvoorstellen voor het Steunpunt 
Ruimte&Wonen”, maart 2008 
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ingewikkelde administratie die ermee gepaard gaat. Op gemeentelijk niveau wordt, 
ondanks dat men bewust is van het fenomeen, hier niet op ingegrepen. Met andere 
woorden is er sprake van een gedoogbeleid.9 
Het vergunningenregister is dus geen betrouwbaar brondocument voor het in beeld 
brengen van interne functiewijzigingen, omdat er te veel ruis op zit en het 
bovendien niet ondenkbaar is dat er grote afwijkingen bestaan tussen de 
verschillende casegemeenten wat betreft de accuraatheid. 
Mestbank en Landbouwtelling 
In dit spoor proberen we economische dynamieken in de open ruimte in beeld te 
brengen, specifiek vanuit de landbouw, door de  lijsten van landbouwbedrijven van 
twee verschillende momenten (ca. 1995 en ca. 2010) te vergelijken. 
De Vlaamse Landmaatschappij (VLM) beschikt over gegevens rond areaal en 
veestapel, afkomstig van de Mestbank in het kader van het Mestdecreet. Deze zijn 
echter vanaf 2007 op een andere manier verzameld, waardoor de cijfers niet 
vergelijkbaar zijn en een vertekend beeld geven. Deze data zijn dus niet bruikbaar. 
Een ander brondocument zijn de landbouwtellingen. Deze worden jaarlijks 
opgemaakt door de gemeentebesturen en de Algemene Directie Statistiek en 
Economische Informatie (ADSEI). Deze cijfers geven een vrij continu en volledig 
beeld. Op gemeentelijk niveau zijn deze echter niet altijd even gemakkelijk te 
verkrijgen; momenteel wachten we nog op antwoord van ADSEI. 
De methode waarmee de gegevens van de landbouwtelling verwerkt worden, is 
gebaseerd op een onderzoek naar economische dynamiek en ruimtelijke kwaliteit 
op het platteland van de West-Vlaamse Intercommunale (wvi).10 
1. Door twee verschillende momenten te vergelijken kunnen we de 
landbouwbedrijven in drie verschillende klassen onderverdelen: 
a. verschijnt op beide lijsten 
b. verschijnt enkel op de oudste lijst 
c. verschijnt enkel op de recentste lijst. 
Deze klassen zijn echter niet eenduidig; een bedrijf dat  enkel op de oudste 
lijst verschijnt, is immers niet per se verdwenen; het kan ook gefusioneerd 
zijn met een ander landbouwbedrijf, … De bekomen classificatie geeft dus 
een aanduiding waar er mogelijk dynamieken zijn, maar verdere verfijning 
is nodig om deze bloot te leggen. 
2. De categorie “verschijnt enkel op de oudste lijst” kan verder verfijnd 
worden in volgende subcategorieën: 
a. leegstand 
b. sloop 
c. interne verschuiving 
d. andere functies 
Om deze differentiatie te maken is er echter nood aan gesprekken met een 
expert op het terrein, zoals bijvoorbeeld een gemeentelijk ambtenaar. 
Momenteel wordt nog afgewogen of deze stap haalbaar is. 
3. Door de landbouwtelling te kruisen met de VKBO is het mogelijk om 
verbreding en nevenactiviteiten bloot te leggen, zoals het verkopen van 
hoeveproducten of het uitbaten van een kinderboerderij, omdat hiervoor 
9 VAN DELM T., KERSELAERS E. en LAUWERS L., Nieuwe functies op het 
platteland: De impact van functiewijzigingen, Instituut voor Landbouw- en 
Visserijonderzoek, april 2008 
10 VERHOEVE A. en DE ROO N., Economische dynamiek en ruimtelijke 
kwaliteit op het platteland, Academia Press, 2008 
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telkens een NACE-code dient aangegeven te worden. Dit spoor dient nog 
verder onderzocht te worden. 
VKBO 
Om een zicht te krijgen op de economische activiteiten in de open ruimte, wordt 
gebruik gemaakt van Verrijkte Kruispuntbank van Ondernemingen (VKBO). Deze 
gegevensbank bestaat uit de gegevens van de Kruispuntbank van Ondernemingen 
(KBO, aangemaakt en in beheer van de FOD Economie), aangevuld met gegevens 
uit tal van andere databanken (RSZ, jaarrekening, Vlaamse dossierbestanden, 
vergunningen, enz). 
De VKBO bevat volgende gegevens die relevant zijn voor dit onderzoek: 
• naam en vestigingsadres 
• maatschappelijke zetel 
• juridische toestand 
• activiteiten: NACEbel-code, beschrijving en hoofd/nevenactiviteit 
Hoewel deze databank ook informatie omtrent de oprichtingsdatum bevat, die het 
bekomen beeld een zekere historische diepte zou kunnen geven, is deze niet 
bruikbaar voor dit onderzoek, omdat wijzigende economische constructies te vaak 
een vertekend beeld zouden geven. 
1. De bedrijven worden via GIS aan de hand van het vestigingsadres 
gelokaliseerd. Dit betekent dat in principe de aangegeven activiteit op die 
locatie plaatsvindt (in tegenstelling tot de maatschappelijke zetel). 
2. Vervolgens worden enkel de bedrijven in het onderzoeksgebied (niet-
kerngebied van de verschillende casegemeenten) weerhouden. De kern 
wordt afgebakend op basis van de statistische sectoren en de bebouwde 
kernen uit de Mercatordatabank (“Bebouwde_kernen_2006”), verminderd 
met eventuele lintbebouwing of opvallend minder dense gebieden. Dit is 
een arbitraire afbakening, omdat het niet altijd eenvoudig is om de 
morfologische grens tussen kern en buitengebied af te bakenen. Deze 
keuze zal de resultaten - het aantal bedrijven in de open ruimte - dan ook 
sterk bepalen. Dit aspect wordt in rekening gebracht bij het bespreken van 
de resultaten. 
3. In de database zitten nog een aantal bedrijven die hun stopzetting of 
faillissement verwerken. Deze worden nog “actief” gehouden omdat de 
goederen en financiële middelen nog verdeeld dienen te worden, maar zijn 
dagdagelijks niet langer actief en zullen met zekerheid verdwijnen. Daarom 
worden alle bedrijven met een andere juridische toestand dan “Normale 
toestand” weggelaten. 
4. Daarnaast geeft de database niet altijd de werkelijke situatie weer door 
economische constructies. Zo wordt één bedrijf vaak onderverdeeld in 
verschillende administratieve bedrijven onder hetzelfde adres, waarbij het 
bedrijf A de gebouwen en financiële middelen beheert, en bedrijf B het 
personeel en de opdrachten voor zijn rekening neemt. Als het bedrijf dan 
failliet gaat, gaat enkel bedrijf B failliet, waardoor de financiële schade zeer 
beperkt blijft. Dergelijke constructies dienen – in de mate van het mogelijke 
-  dus ook uitgefilterd te worden. 
5. De niet-gelokaliseerde bedrijven worden handmatig nagegaan. 
6. Deze bedrijven worden dan onderverdeeld in een aantal categorieën. 
Hiervoor wordt enkel rekening gehouden met de hoofdactiviteit. 
a. primaire sector 





c. tertiaire sector 
i. groothandel, transport, verhuur, distributie 
ii. kleinhandel, overige zakelijke dienstverlening 
iii. vrij beroep 
iv. recreatie, toerisme 
d. quartaire sector 
Het is niet mogelijk om deze classificatie automatisch te doen, omdat veel 
bedrijven verschillende, vaak zeer uiteenlopende hoofdactiviteiten 
opgeven. Dit gebeurt vaak vanuit een langetermijnperspectief, vermits 
aanpassingen van hun activiteiten gepaard gaan met extra kosten. Voor 
het classificeren van de activiteit baseren we ons op: 
a. NACEbel-codes (voor bv. de vrije beroepen zijn er lijsten 
beschikbaar van NACEbel-codes, opgesteld door de UNIZO-
Federatie Vrije Beroepen (FVIB)) 
b. naam 
c. activiteit volgens Gouden Gids 
7. De klassen die het aandachtspunt vormen van dit onderzoek, zijn “vrij 
beroep”, “kleinhandel, overige zakelijke dienstverlening” en “recreatie, 
toerisme”. De andere klassen worden gebruikt als kadering en referentie. 
Deze filtering dient dus handmatig te gebeuren, omdat het onmogelijk is om 
algoritmische criteria op te stellen voor dergelijke ‘interpretatieve’ taken. We zijn er 
ons van bewust dat zelfs na selectie en controle er nog een aantal fouten in de 
VKBO-lijst zitten. Voor dit onderzoek vormt dit echter niet per se een probleem, 
vermits het doel is om op gemeentelijk niveau naar de patronen te kijken, en niet 
naar de individuele bedrijven. Bovendien is de VKBO-lijst de enige 
gebiedsdekkende en vrij volledige en betrouwbare bron voor dergelijke informatie. 
De methode wordt hieronder geïllustreerd aan de hand van het voorbeeld van 
Keerbergen. 
1. 1576 totaal aantal bedrijven 
2. 1171 gelokaliseerde bedrijven buiten kern 




15 niet gedefinieerd 
en 43 niet-gelokaliseerde bedrijven (zowel binnen als buiten de kern) 
3. 189 andere juridische toestand 
4. 84 economische constructie 
5. 22 bedrijven manueel gelokaliseerd buiten kern 
6. totaal buiten kern: 920 bedrijven (= 1171 - 189 - 84 + 22) 
a. 4 primaire sector 
b. 132 secundaire sector 
i. 115 bouw 
ii. 10 industrie 
iii. 7 ambacht 
c. 776 tertiaire sector 
i. 121 groothandel, transport, verhuur 
ii. 284 kleinhandel, overige zakelijke dienstverlening 
iii. 304 vrij beroep 
iv. 67 recreatie 
d. 4 quartaire sector 
e. 4 niet gedefinieerd  
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3. Resultaten 
 a. Geleidelijke bebouwing 
Lebbeke 
Op de kaart van Ferraris (Figuur 4) is reeds een opvallend verspreid patroon te 
zien. De huidige kernen (Lebbeke, Denderbelle en Wieze) zijn niet groter of denser 
dan andere ontwikkelingskernen, waardoor ze moeilijk te onderscheiden zijn. Dit 
heeft waarschijnlijk te maken met de centrale ligging van Lebbeke ten opzichte van 
de secundaire kernen Aalst (11 km) en Dendermonde (5 km) en primaire kernen 
Antwerpen (38 km), Gent (35 km) en Brussel (25 km), allemaal ongeveer 
bereikbaar binnen een dag reizen te voet (ongeveer 30 km). Dit statuut als 
knooppunt blijkt ook uit het relatief dense stratennet in deze periode ( 
Figuur 3), dat tot op de dag van vandaag aanwezig is en slechts heel beperkt 
aangegroeid is. 
In de periode tot 1909 (Figuur 9) ontwikkelen de kernen en de lintbebouwing 
ertussen zich verder. Er is niet echt sprake van verdichting, maar eerder van 
uitbreiding. De uitbreiding van de kleine ontwikkelingskernen langs de straten zorgt 
er echter nog niet voor dat deze “aaneengroeien” en versmelten met elkaar tot een 
volwaardig bebouwingslint; de ontwikkeling langs straten is nog fragmentarisch en 
de stukjes lint blijven als losse elementen tussen de kernen liggen (Figuur 5). 
Tussen 1909 en 1977 (Figuur 10) zien we dat de meeste linten zodanig 
aangegroeid en verdicht zijn, dat ze één aansluitend geheel vormen van kern tot 
kern. Daardoor ontstaat er een sterk lineair, netvormig bebouwingspatroon, met in 
de mazen van het net sterk afgesneden, versnipperde open ruimtes, met daarin 
verspreid een aantal korrels (Figuur 6). Ook opvallend in deze periode is de 
groottekorrel van de bijkomende bebouwing; grootschalige loodsen en hangars 
vormen vanaf dit moment een belangrijke bouwsteen van het bebouwingspatroon. 
Vanaf 1977 (Figuur 11 en Figuur 12) worden de laatste lege schakels tussen de 
linten opgevuld en ontwikkelen zich een paar korrels bij, maar deze ontwikkeling is 
vrij beperkt. De kernen breiden tevens ook bijna niet uit, maar worden wel 
opvallend verder verdicht, niet alleen door het opvullen van individuele vrije loten, 
maar voornamelijk door het aanleggen van verkavelingen in de vrije mazen tussen 
de straatontwikkeling (voornamelijk ten zuiden van het centrum van Lebbeke), met 
hun typische patroon van vrijstaande bebouwing en dens, “zigzag”-stratenpatroon 
(in tegenstelling tot de lange, doorlopende, vaak rechtlijnige stratenpatroon van 
voorgaande periodes). Door deze verdichting worden de kernen - meer dan in de 
periode van Ferraris - ook werkelijk herkend als kernen (Figuur 7 en Figuur 8). Zo 
ontstaat het huidige patroon van drie dense kernen met daartussen een net van vrij 
dense lintbebouwing met relatief grote open ruimte-gebieden in hun mazen. 
Keerbergen 
In de periode van de Ferrariskaart (Figuur 16) is er weinig bebouwing te zien. Deze 
concentreert zich langs de noord-zuid- en oost-west-verbinding, de enige twee 
verbindingsassen. De kern van Keerbergen bevindt zich op het kruispunt van deze 
twee assen (Figuur 15). In de rest van het gebied is het stratennet en tevens ook 
de bebouwing zeer beperkt. In het zuidoosten bevindt zich een belangrijk 
natuurgebied, dat volledig onbebouwd is.  
Tussen de 18de eeuw en de kaart van 1929-1931 (Figuur 21) wordt het 
zuidoostelijke natuurgebied ontgonnen. De paden in het natuurgebied worden 
omgevormd tot straten en vormen de aantrekkingspool voor bebouwing. Deze is 
echter van een volledig andere orde dan de bebouwing in Lebbeke; het gaat om 
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zeer verspreide, alleenstaande bebouwing (villatypologie). Dit hangt samen met 
het statuut van Keerbergen als recreatief buitengebied van de steden Brussel, 
Mechelen en Leuven, die de gemeente verkreeg door haar landschappelijke 
ligging vlak bij de stad en bereikbaarheid met de auto en zelfs het vliegtuig.11 
Deze ontwikkeling zet zich verder in de periode 1931-1976 (Figuur 22). In deze 
periode verdwijnt het vliegveld en wordt er een meer aangelegd. De gronden 
errond worden verkaveld, waardoor het verspreide bebouwingspatroon zich op 
dezelfde wijze verder ontwikkelt en verdicht. Opvallend is dat hierbij een as van het 
noordoosten naar het zuidwesten gevrijwaard blijft (met uitzondering van het 
centrum). In deze strook bevindt zich een belangrijke beekstructuur (Raambeek, 
Spuibeek), wat een verklarende factor hiervoor kan zijn. Daarnaast verdicht de 
bebouwing langs de oost-westelijke as, zodat deze zich nu onderscheidt van het 
verspreide bebouwingspatroon van de rest van Keerbergen (Figuur 18). 
Ook in de daarop volgende periodes (Figuur 23 en Figuur 24) zet deze trend van 
verspreide, alleenstaande bebouwing zich enkel verder. De vrije loten in het 
patroon worden verder ingevuld. Zo ontstaat er een vrij regelmatig 
bebouwingspatroon, waarbij de villa’s zich op allemaal ongeveer dezelfde afstand 
van elkaar onderling en van de weg bevinden (Figuur 20). Behalve de natuurlijke 
beekstructuur die van noordoost naar zuidwest loopt, blijft er bijna geen grote, 
samenhangende open ruimte-gebieden meer over. 
Vergelijking 
 LEBBEKE KEERBERGEN 
BEBOUWING 
- vaak aansluitende (lint)bebouwing 
- bebouwde delen vrij dens (kernen en 
linten) 




- relatief grote open ruimte-mazen 
- vrij sterk afgesneden door lintbebouwing 
- naast de natuurlijke beekstructuur 
(noordoost naar zuidwest) zo goed als 
geen samenhangende open ruimte-
gebieden 
- voornamelijk tuinstructuren 
STRATEN-
PATROON 
- historisch stratenpatroon 
- lange, lineaire, bovenlokale 
verbindingswegen 
- relatief jong stratenpatroon 
- fijnmazig lokaal netwerk 
MOGELIJKE 
OORZAKEN 
- ligging: knooppunt 
- economische functie 
- ligging: buitengebied 
- landschappelijke kwaliteiten 
 
  
                                                     
11 http://www.keerbergen.be/product/512/default.aspx?_vs=0_n&id=467, 
bezocht op 20 december 2010 
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b. Economische dynamieken 
Lebbeke 
390 bedrijven 


























Lebbeke heeft – in vergelijking met de grootte van de gemeente – relatief weinig 
bedrijven in haar open ruimte. Dit komt omdat de gemeente drie vrij compacte 
kernen heeft, waar het grootste deel van de economische activiteiten waarschijnlijk 
plaatsvinden. 
De resterende bedrijvigheid concentreert zich voornamelijk rond de verschillende 
bebouwingslinten en de rand van de kern (Figuur 30). De verspreiding van de 
verschillende categorieën van zowel de secundaire als de tertiaire sector is vrij 

































In de open ruimte van Keerbergen zijn er opvallend veel bedrijven. Dit is niet 
verwonderlijk, vermits Keerbergen een kleine compacte kern heeft, en een 
verspreid bebouwingspatroon in de “open ruimte” die zo goed als geen 
aaneengesloten onbebouwde ruimte overlaat. 
Er vinden relatief weinig activiteiten van de secundaire sector plaats. Dit kan 
gerelateerd worden aan de relatief kleine groottekorrel van de bebouwing, die 
eerder kleinschalige activiteiten insinueert. De secundaire activiteiten concentreren 
zich grotendeels rond de lineaire verbindingsassen (Figuur 34). 
Daartegenover staat dat we veel kleinhandel en vrije beroepen terugvinden (Figuur 
36 en Figuur 35). Het gaat dan voornamelijk over investeringsgroepen, studie- en 
adviesbureaus, management- en HR-bedrijven, holdings, bedrijfsrevisoren en 
dergelijke. Dit zijn in vele gevallen vrij “onzichtbare” activiteiten, die in de eigen 
woning kunnen plaatsvinden en goed te rijmen vallen met het residentiële karakter 
van de gemeente. In tegenstelling tot de secundaire sector, zijn deze activiteiten 
volledig verspreid over het hele woonpark, met zijn stratenpatroon dat typisch is 
voor verkavelingen. 
17 
                                                     
4. Verdere onderzoek 
Voor de twee transformaties waarvoor nog geen methodiek toegepast is op 
casegemeenten, geven we hier een stand van zaken van de doelstellingen, 
aanpak, basisinformatie en verwachte resultaten. 
 a. Residentialisering 
“(…) Tegelijkertijd toont cijfermateriaal aan dat het proces van suburbanisatie ook 
weer aan het aantrekken is. De toename van de bebouwde oppervlakte 
(transformatie 1) blijkt in hoofdzaak te verklaren door de toename van de 
oppervlakte voor wonen. Er is dus een proces van residentialisering aan de gang. 
Op welke manieren manifesteert deze residentialisering zich? Welke parameters 
zijn bepalend hiervoor? En welke impact heeft dit op de open ruimte? Welke zijn 
de specifieke kenmerken en (mentale) woonwensen van deze nieuwe bewoners? 
Wat betekent dit voor de privatisering van de open ruimte (transformatie 6)?” 12 
De centrale vraag bij deze transformatie is “wie woont waar en hoe?”. Deze vraag 
valt uiteen in drie types informatie: 
• demografische gegevens (wie): Hiervoor baseren we ons op statistische 
gegevens over bevolkings- en huishoudensevolutie, gezinsgrootte en 
inkomens. Dit wordt aangevuld met de informatie in verband met de 
economische activiteiten uit transformatie 4. 
• locatiegegevens (waar): Hiervoor onderscheiden we: 
o de eigenschappen van het gebied op zich: versnippering, aantal 
onbebouwde percelen, … 
o de relatie van het gebied met zijn omgeving: ruimtelijke structuur 
(afstand - plaats) en communicatiestructuur (relatieve afstand in 
netwerk - stroom)13 
• woonomgeving (hoe): Dit volgt deels uit de morfologie en tijdsdiepte 
(transformatie 1). Deze informatie wordt aangevuld met kwalitatieve 
beschrijvingen die voortvloeien uit  terreinonderzoek. 
De nadruk ligt dus vooral op de relatie tussen het profiel van de bewoners (wie) en 
de plaats (waar en hoe) wat betreft wonen. Door de hiervoor geïntroduceerde drie 
types informatie aan elkaar te linken, proberen we verschillen tussen verschillende 
delen binnen éénzelfde gemeente of tussen de verschillende gemeenten te 
achterhalen. 
Voor deze transformatie beschikken we reeds grotendeels over de nodige 
broninformatie. 
 b. Grootschalige activiteiten 
“Kleinschalige functies in de open ruimte groeien soms onder druk van eigen 
succes steeds verder uit. Zo komen we al eens ten Vlaamse velde een groot 
bedrijf, commerciële activiteit of recreatieve activiteit tegen die op die plek van een 
heel kleine activiteit uitgegroeid is tot een regionale of zelfs internationale speler. 
Maar evengoed zijn het volledig nieuwe functies die zich in de open ruimte hebben 
gevestigd omwille van gunstige locatiekenmerken. Dit leidt tot een suburbanisatie 
12 “Focusnota WP3: Onderzoeksvoorstellen voor het Steunpunt 
Ruimte&Wonen”, maart 2008 
13 gebaseerd op VAN DER KNAAP G. A., “Stedelijke bewegingsruimte, over 
veranderingen in stad en land”, Sdu Uitgevers, Den Haag, 2002 
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van meer dan enkel het wonen (zoals grootschalige commerciële voorzieningen of 
golfterreinen). Deze hebben op hun beurt een aanzuigeffect voor andere stedelijke 
functies (detailhandel, wonen, andere recreatieve activiteiten, …). Ze vormen 
voorbeelden van hoogdynamische stedelijke functies in niet-stedelijke 
omgevingen; 
Dergelijke functies hebben een zeer grote impact op de open ruimte. Zo fungeren 
ze vaak als trekker voor andere ruimtegebruikers en bovendien genereren ze grote 
verkeersstromen. Welke locatielogica’s en typologieën kunnen uit het toevallige 
uitbreiden van dergelijke activiteiten afgeleid worden? Wat is hun specifieke impact 
op de open ruimte?”14 
Voor deze transformatie onderscheiden we dus twee types; grootschalige 
activiteiten die ontstaan zijn door groei en geplande activiteiten. Beide typen staan 
bijna loodrecht tegenover elkaar en zullen dus ook een verschillend verhaal 
vertellen. 
Het is de bedoeling om voor een aantal cases, die beide types representeren, de 
“oorzaken” (toeval of bepaalde aantrekkingsfactoren) en gevolgen of impact 
(uitbouw van een heel netwerk of beperkte versterking van een bestaande situatie, 
zijontwikkelingen, visuele impact op de omgeving) bloot te leggen. 
Vermits dit type transformatie over zeer specifieke sites gaat, is het niet mogelijk 
om een gebiedsdekkend onderzoek te doen voor de negen casegemeenten. Ook 
een strikte methodologie is slechts beperkt mogelijk. Daarom wordt voor deze 
transformatie diepteonderzoek uitgevoerd, bestaande uit kaartanalyse en studie 
van historische ontwikkeling en planologische achtergrond. Daarbij kunnen 
specifieke bronnen of methodes toegepast worden, afhankelijk van de gekozen 
casesites. 
Voor het selecteren van de te onderzoeken sites, richten we ons op bovenlokale 
publiekstrekkende activiteiten, zoals commerciële en recreatieve, die een 
bovenlokaal belang hebben. Het zou ook mogelijk zijn om een criterium zoals 
grootte van het gebouw of de site te gebruiken, maar we verwachten dat dit minder 
interessante resultaten zal opleveren. Dit zou immers betekenen dat er een aantal 
belangrijke bovenlokale activiteiten zouden weggeselecteerd worden, omdat hun 
bebouwde oppervlakte of site niet voldoende groot is. Ook kiezen we ervoor om de 
focus te leggen op publiekstrekkende activiteiten, en bijvoorbeeld geen industriële, 
omdat we verwachten dat deze de grootste impact zullen hebben op hun 
omgeving. 
Er dient nog beslist te worden of we hiervoor binnen de geselecteerde 
casegemeenten blijven, of op zoek gaan naar interessante cases daarbuiten. 
  
  
14 “Focusnota WP3: Onderzoeksvoorstellen voor het Steunpunt 
Ruimte&Wonen”, maart 2008 
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c. Timing 
Hieronder wordt de stand van zaken en planning van het caseonderzoek 
weergegeven: 
 
























Brakel week 3  week 11 week 3  




Keerbergen   week 14   





Kontich week 7  week 13 week 7  





Veurne week 9 week 18 week 13 week 9 week 18 
Voor het verdere verloop van het onderzoek voorzien we volgende timing: 
 
  JAN FEB MAART APRIL MEI JUNI JULI AUG SEPT OKT NOV DEC 
STAP 1                                                                      
STAP 2                                                                      
STAP 3                                                                      
STAP 4                                                                      
rapport                                                                      
In maart plannen we een bilateraal overleg voor het bespreken van de methodiek 





• Indiening wetenschappelijke publicatie ivm verlinting en verspreide 
bebouwing in de open ruimte: “Objectifying the Famous Flemish Linear 
and Scattered Urban Sprawl” (Pisman, A., Verbeek, T., Leinfelder, H., 
Allaert, G.) bij European Planning Studies. Momenteel ‘Under Review’. 
• Bijdrage aan boek-publicatie naar aanleiding van studiedag ‘De Machtige 
Tuin’: “Every house must have its garden… a morphological assessment of 
residential development in Flanders’ rural areas” (Verbeek, T., Pisman, A., 
Leinfelder, H., Allaert, G.). Publicatie verwacht in voorjaar 2011. 
• Deelname aan bijeenkomst “JOP” (Jonge Onderzoekers Platteland). 
Voorlopig nog in opstartfase.  
Bijlagen 



















































Figuur 5 Historische bebouwingskaart met morfologisch patroon (1909) 
 
Figuur 6 Historische bebouwingskaart met morfologisch patroon (1977) 
 
 
Figuur 7 Historische bebouwingskaart met morfologisch patroon (1990-1994) 
 




Figuur 9 Evolutiekaart (1771-1778 versus 1909) 
 
Figuur 10 Evolutiekaart (1909 versus 1977) 
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Figuur 11 Evolutiekaart (1977 versus 1990-1994) 
 
 














Figuur 15 Kabinetskaart van J. de Ferraris (1770-1778) 
 
Figuur 16 Historische bebouwingskaart (1771-1778) 
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Figuur 17 Historische bebouwingskaart (1929-1931) 
 
Figuur 18 Historische bebouwingskaart (1976) 
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Figuur 19 Historische bebouwingskaart (1995) 
 











Figuur 21 Evolutiekaart (1771-1778 versus 1929-1931) 
 
Figuur 22 Evolutiekaart (1929-1931 versus 1976) 
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Figuur 23 Evolutiekaart (1976 versus 1995) 
 




Figuur 25 Tijdsdieptekaart met huidige stratenpatroon 
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 b. Economische dynamieken 
Lebbeke 
 




Figuur 27 Landbouwtelling - verschijnen op beide lijsten 
 
Figuur 28 Landbouwtelling - verschijnen enkel op de oudste lijst 
 
Figuur 29 Landbouwtelling - verschijnen enkel op de recentste lijst 
  




Figuur 31 VKBO - vrij beroep 
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Figuur 32 VKBO - kleinhandel en overige zakelijke dienstverlening 
 
Figuur 33 VKBO - recreatieve bedrijven 
Keerbergen 
 















Figuur 37 VKBO - recreatieve bedrijven 
 
 
 
